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Wissenschaft  lebt  vom  Austausch  sowohl mit  den  Stu‐
dierenden als auch der Praxis. Dies gilt insbesondere für 
die  Immobilienwirtschaft,  einer  vergleichsweise  jungen 
akademischen  Disziplin.  Zur  Institutionalisierung  des 
Informationsflusses  hat  sich  neben  der  regelmäßigen 
Abhaltung  wissenschaftlicher  Tagungen  auch  die  Her‐
ausgabe  einer  Schriftenreihe  bewährt.  Im  Gegensatz 
zum  „flüchtigen“ gesprochenen Wort kann  sie gleicher‐
maßen  als  Lehrmaterial  und  Nachschlagewerk  dienen. 
Damit  sind Zielgruppe und Einsatz des hier vorgelegten 
ersten Bandes der  IRE|BS Beiträge  zur  Immobilienwirt‐
schaft benannt.  
Das  vom Autor, Herrn Dipl.‐Kfm., Dipl.‐Geogr. Matthias 
Segerer  aufbereitete  Material  fußt  auf  wissenschaftli‐
cher  Literatur,  eigenen  Forschungsarbeiten,  Lehrveran‐
staltungen  und  Projektarbeiten.  Die  dargestellten  




sen  Bedeutung  zwischen  anfänglicher  Euphorie  und 
zwischenzeitlicher Nischenexistenz schwankte, aber nun 
nicht  zuletzt  unter  dem  Eindruck  der  jüngsten  Wirt‐
schaftskrise  zunehmend  an  Aktualität  gewinnt.  Es  geht 
dabei um die Reduzierung des (Anlage‐)Risikos mit Hilfe 
raumbezogener  Analysen  unter  Einsatz  von Geographi‐
schen  Informationssystemen, welche  dem  zum  Lippen‐
bekenntnis  „Location,  location,  location“ verkommenen 
Credo endlich wieder zu  jener Bedeutung verhelfen, die 
ihm  eigentlich  in  der  Immobilienwirtschaft  zukommen 
müsste.  
Der  vorliegende  Band  lässt  sowohl  die  komplexen  
mathematischen Grundlagen als auch die Vielzahl der sie 
umsetzenden  Software  außen  vor.  Stattdessen werden 
konkrete raumbezogene Fragestellungen vorgestellt und 
deren Aufbereitung zu einem mit GIS zu bearbeitenden 
Vorgang  aufgezeigt.  Die  GIS‐Anwendung  selbst  bleibt 
eine Blackbox, aber die Möglichkeiten, welche die Soft‐
ware  bietet,  werden  angesprochen  und  der  ökonomi‐





solchen  GIS‐bezogenen  Problemanalyse.  Auf  deren 
Grundlage  können einschlägige Dienstleister eine Prob‐
lemlösung  anbieten,  welche  im  Netz  für  wiederholte 
Anwendungen zur Verfügung steht. 
Die  große  Aktualität  Geographischer  Informationssys‐
teme und ihre globale Verbreitung beruhen nicht zuletzt 
auf der omnipräsenten Einführung der von  ihnen benö‐
tigten  raumbezogenen  Grundlagen  durch  Online‐
Dienste.  Diese  erweisen  sich  weiterhin  als  Treiber  der 
raschen  Weiterentwicklung  von  Software  und  Einsatz‐
möglichkeiten. 
Mein  aufrichtiger  Dank  gilt  der  engagierten  Arbeit  so‐
wohl  des  Autors  als  auch  der  gesamtredaktionellen 
Bearbeitung von Frau Dipl.‐Ing. Sabine Fischer.  Ich wün‐
sche  diesem  Band  eine  wohlwollende  Aufnahme  und 
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Unser alltägliches  Leben  findet  zu einem großen Teil  in 
oder um Immobilien statt. Ob für das Wohnen, Arbeiten 




untrennbar  mit  seinem  umgebenden  Raum  verbunden 
ist. Eben diesen Raumbezug verarbeiten Geographische 
Informationssysteme  (GI‐Systeme),  welche  in  vielen 
multimedialen Anwendungen bereits implementiert sind 
und  täglich  genutzt  werden.  Ob  der  Online‐Routen‐
planer, die Adressensuche via Online‐Kartendienstleister 
oder  die  Hotelsuche  im  Umkreis  einer  bestimmten  
Sehenswürdigkeit,  all  diese  täglich  eingesetzten  Werk‐





Analysetool  innerhalb  der  Immobilienwirtschaft  sind 







keiten  eines GIS  in  den  verschiedensten  Bereichen  der 
Immobilienwirtschaft  grundlegend  darzustellen.  Dieses 
breite Anwendungsspektrum eines GIS soll Kenntnisse in 
vier verschiedenen Stufen vermitteln: 
(1) Überblick  der  Anwendungsmöglichkeiten  in  der 
Immobilienwirtschaft 
(2) Einführung  in  die  Informationsverarbeitung  mit 
Raumbezug 
(3) Fähigkeit  zur  eigenen  Analyse  von  immobilienwirt‐
schaftlichen Fragestellungen unter GIS‐Einsatz 
(4) Überblick  der  grundlegenden  Determinanten  einer 
GIS‐Implementierung  in der Immobilienwirtschaft 
Die  daraus  abgeleiteten  Fragestellungen  lassen  sich  in 
diesem Zusammenhang auf folgende Dimension reduzie‐
ren: 
Welche Anwendungsgebiete  für GI‐Systeme  gibt  es  in 
der  Immobilienwirtschaft und wie müssen  solche  Sys‐
teme idealerweise konzipiert sein? 
Primäre Zielgruppe: Immobilienprofessionals 
Die  Fragestellung  richtet  sich also primär an Anwender 
aus  der  Praxis, welchen  die  vielfältigen  Einsatzmöglich‐
keiten eines GIS im unternehmerischen Alltag aufgezeigt 
werden soll. Eine zweite Zielgruppe wird mit Studieren‐
den  der  Immobilienwirtschaft  angesprochen,  die  mit 
Hilfe dieses Working Papers  für  räumliche Fragestellun‐
gen sensibilisiert werden sollen und zugleich eine Einfüh‐





wissenschaftlicher  Vollständigkeit  zu  schaffen.  Aus  die‐
sem Grund  ist der Aufbau zweigliedrig gestaltet.  In den 
Kapiteln  2  bis  4  führen  Beispiele  aus  Praxissicht  in  die 
Thematik GIS ein. Hierbei wird der Frage nachgegangen, 
was  ein  GIS  überhaupt  ist,  in  welchen  Bereichen  bzw. 
Fragestellungen  der  Immobilienwirtschaft  GIS  bereits 
eingesetzt wird  und welche  Systemarchitekturen  sowie  
‐konzeptionen  sich  hierbei  anbieten.  Ausgehend  vom 
Praxiseinsatz  wird  die  Thematik  GIS  im  Anschluss  aus 
wissenschaftlicher Sicht betrachtet, um den punktuellen 
Überblick  der  praxisnahen  Anwendung  in  eine  ge‐































Innerhalb  der  Wissenschaft  existieren  verschiedene 
Definitionen  von GI‐Systemen  (vgl.  Kapitel  5.1), welche 
aber allesamt ein formalisiertes raumbezogenes Denken 
zugrunde legen und somit für den „Einsteiger“ eine nicht 
unbedeutende  Zugangsbarriere  zur  Thematik  GIS  dar‐
stellen.  Zudem  wird  die  große  Bandbreite  an  Erschei‐
nungsformen  von  GI‐Systemen  anhand  von  Schwer‐




es,  das  grundlegende  Verständnis  für  GI‐Systeme  „am 
Beispiel zu erlernen“ und darauf aufbauend den Betrach‐
tungsfokus  sukzessive  zu  erweitern.  Ausgangspunkt  für 
dieses „Lernen am Beispiel“ und somit den ersten Berüh‐




Stellen  Sie  sich  vor,  dass  Sie  auf  der  Suche  nach  einer 










her,  indem  die  Fläche  „Innenstadt“  abgegrenzt  wird. 
Eine  zweite,  genauere  Verortung  bedeutet  die  genaue 
Adresse, welche die Immobilie auf genau einen Punkt im 
Raum  Innenstadt determiniert. Mit der genauen  Lokali‐
sierung  per  Adresse  ergibt  sich  aber  nicht  nur  die  
adressgenaue, absolute Lage im Raum, sondern auch die 
relative Lage im Raum, d. h. wie sieht bspw. die Umfeld‐
nutzung  aus  und  wie  weit  sind  wichtige  Einrichtungen 
entfernt. 
Solche  Fragestellungen  sind nicht nur  für Wohnungssu‐
chende  auf  Internetportalen,  wie  Immoscout24  (vgl. 
Abb.  2‐1)  relevant,  sondern  auch  für  Professionals  der 
Immobilienwirtschaft  von  Interesse,  da  jede  Immobilie 
einen  unveränderbaren  räumlichen  Bezug  hat.  Eben 
dieser  Raumbezug  wird  mithilfe  eines  GIS  hergestellt, 
indem  es  die  Eigenschaften  einer  Wohnungssuche 
(Wohnfläche,  Mietpreisspanne  etc.)  in  Raum  setzt  
(Adresse)  und  somit  den  Zugriff  auf  nahezu  unendlich 
viele räumliche Informationen ermöglicht, die mit einem 




































In  einer  prozesshaften  Betrachtung  des  GIS‐Einsatzes 
stellt sich folglich zunächst die Frage, woher Daten eines 





grundlage  räumliche  Analysen,  wie  bspw.  die  Generie‐
rung von Fahrzeitradien um eine  Immobilie mit simulta‐






wird  im  Folgenden  entsprechend  der  in  Abbildung  2‐2 











oder  –  das  ist  die  komfortabelste  Art  –  vorgefertigte 
Daten mit räumlicher Information zuzukaufen.  
Erhebung von Daten für ein GIS 
Die  rasante  Entwicklung  von  mobilen  Endgeräten  hat 
nicht  nur  Auswirkungen  auf  Telefonie  und  Internet, 
sondern  in gleichem Maße auf die GPS‐gestützte Daten‐
erfassung.  Während  GPS‐Geräte  bisher  vor  allem  zur 
Warendisposition  oder  touristischen  Routenplanung 
eingesetzt  werden,  gibt  es  bereits  viele  Anwendungs‐




verortet.  Die  Abbildung  2‐3  zeigt  ein  weiteres  Add‐On 
dieser  Technik,  indem  mittels  GPS‐Kamera  auch  das 

























































Viel  entscheidender  als  die  Erhebung  neuer  Daten  für 
EDV‐Systeme  ist  –  aus  unternehmerischer  Sicht  –  die 




beiten  können.  Zur  Verortung  genügt  hierbei  lediglich 
eine vorhandene Adresse. So kann bspw. über das „Geo‐
Batching“ (vgl. Abb. 2‐4) automatisch ein Punkt generiert 






















Entsprechend  der  adressgenauen  Codierung  haben 
folglich  fast  alle  kommerziell  vertriebenen  Datensätze 
einen  räumlichen Bezug,  indem der  einzelne Datensatz 
eine Adresse aufweist oder die Datensätze auf Gebiets‐
einheiten – von Häuserblöcken bis hin  zu Nationalstaa‐
ten  –  aggregiert  sind.  Folglich  lassen  sich  auch  nahezu 
alle Daten in einem GIS nachträglich verorten. Somit sind 
auch  immobilienwirtschaftliche  Daten,  wie  Leerstände 
oder Miethöhen, die lediglich als Tabelle vorliegen ohne 
Probleme  ex‐post  in  ein  GIS  integrierbar.  Angenehmer 
stellt  sich  selbstverständlich  der  Zukauf  von Daten mit 
explizit vorhandenem Raumbezug dar, so vertreibt bspw. 





Immobilien  zeichnen  sich  durch  ihren  untrennbaren 
Raumbezug aus. Neben einzelnen Sachinformationen zur 
Immobilie  sind auch  Informationen  zu deren Verortung 
von großer Relevanz. Wo befindet sich bspw. die Immo‐
bilie  in Bezug zu anderen Immobilien und was gibt es  in 
ihrem  Umkreis?  Während  herkömmliche  Datenbanken 
eben nur diese einfachen Sachdaten  speichern können, 
setzt ein GIS den Raum  in Wert,  indem es eben  genau 





Diese  Stärke  eines  GIS  lässt  sich  insbesondere  in  der 

























 Wie  viel  Prozent  meiner  Liegenschaften  sind 
Brachflächen? 












–  genauso wie  in  klassischen Datenbanken  –  die Mög‐
lichkeit, vorhandene Daten mit Raumbezug zu erweitern. 
Während  klassische  Datenbanken  hierzu  auf  Schlüssel‐
nummern/ID‐Nr.  angewiesen  sind,  kann  dies  in  einem 
GIS auf rein räumlicher Basis geschehen. So stellt sich in 
der  Immobilienwirtschaft oftmals die Frage,  in welchem 
Teilmarkt  sich Objekte  befinden,  ohne  dass  hierfür  ein 
administrativer  oder  ein  sonstiger  numerischer  Bezug 






























chend  einer  prozesshaften  Betrachtung  eines  GIS  die 
Voraussetzung,  um  räumliche  Analysen,  die  für  die  
Immobilienwirtschaft  von  essenzieller  Bedeutung  sind, 
durchzuführen. So sind es auch die breiten Analysemög‐
lichkeiten eines GIS, die für den Nutzer von entscheiden‐
der Bedeutung  sind. Das  folgende Beispiel  zum  Einsatz 
eines GIS bei der Metro Group Asset Management soll 




für  Handelsunternehmen,  aber  auch  für  Immobilienin‐
vestments. Bei der Bewertung solcher Handelsstandorte 
spielen  vor  allem  drei  Dinge  eine  herausragende  Rolle 
für die Umsatzabschätzung: 
 die Abgrenzung des Einzugsbereiches, 






DELBERG  2010),  ist  eine  fundierte  Abschätzung  des  Kun‐
denpotenzials  und  der  Wettbewerbssituation  sowie 
deren Auswirkungen  auf den  zu  generierenden Umsatz 
weitaus  diffiziler  zu  handhaben,  da  vor  allem  die  Ein‐
wohnerdaten  zumeist  auf  einem  zu  hohen  Aggregati‐
onsniveau – also  zu wenig  kleinräumig –  vorliegen. Die 
Metro  Group  Asset  Management  reagiert  auf  dieses 
Problem mit dem Einsatz eines räumlichen Disaggregati‐
onsmodells,  das  die  bspw.  auf  Gemeindeebene  vorlie‐
genden Einwohnerzahlen auf einzelne Stadtteile bis hin 
zu Wohnstandorten verteilt. Grundlage für diese Vertei‐
lung  bilden  Rasterzellen  und  die  entsprechende  Stra‐
ßendichte in diesen Zellen, welche den Umrechnungsko‐
effizienten der Bevölkerung bestimmt.  In Abbildung 2‐6 
wird  das  Grundprinzip  der  räumlichen  Disaggregation 
abgebildet und eine Kaufkraftumlegung am Beispiel von 
Barcelona visualisiert.  









Die  Karte  als  Präsentationsmedium  ist  für  die  Immobi‐
lienwirtschaft der wichtigste Funktionsträger, da sie eine 
kognitive, kommunikative, entscheidungsunterstützende 
und  soziale  Funktion  übernimmt  (vgl.  BORCHERT  2006, 
S. 130). Mit anderen Worten ausgedrückt: „Ein Bild sagt 
mehr  als  tausend  Worte“.  Durch  den  Raumbezug  von 
Daten in einem GIS ermöglicht es nur eine Karte, schnell 
wichtige  Zusammenhänge  herauszustellen  und  für  den 
Leser verständlich zu machen. In der öffentlichen Wahr‐
nehmung  ist es  genau diese  Eigenschaft,  auf welche  in 
der  Regel  ein  GIS  reduziert  wird  –  nämlich  Karten  als 
Entscheidungsgrundlagen  zu  erstellen.  Neben  Karten 
lassen  sich  mit  Hilfe  eines  GIS  Statistiken,  Diagramme 
und  auch Reports  erstellen, die  allesamt die  Informati‐
onsaufnahme und ‐verarbeitung durch den Nutzer deut‐
lich vereinfachen. 
Wiederum  entscheidend  an  diesem  Punkt  ist  aber  die 
Verknüpfung  aus  Tabellendaten  und  Kartenvisualisie‐
rung,  welche  den  entscheidenden  Vorteil  eines  GIS 





ein  vielfältiges,  räumliches  Analyseinstrument  darstellt, 
das  höchste  Anforderungen  an  die  Datenbasis  stellt. 
Gleichzeitig  zeichnen  sich    nahezu  alle  immobilienwirt‐





Im  Hinblick  auf  die  maximale  Vorhersehbarkeit  der 
Wahrscheinlichkeit  des  Rendite‐Risiko‐Verhältnisses, 
sollte  der  Einsatz  eines GIS  für  alle weiteren  strategi‐




 neue  Potenziale  durch  visuell‐intuitive  Erkennt‐
nisse auszuschöpfen und 
 die  gewonnenen  Erkenntnisse  professionell  zu 





Dieser  optimale  Einsatz  eines GIS  beruht  auch  auf  der 
Nutzung aller vier funktionalen Komponenten eines GIS. 






















































Nr  Discounter  Adresse  PLZ  Ort  Stadtteil Unterbezirk Verkaufsfl.
0  Norma  Alrmühlstr. 9‐11  93059  Regensburg Reinhausen 72 941
1  Aldi Süd  Johann‐Hösl‐Str. 1  93053  Regensburg Galgenberg 122 600
2  Aldi Süd  Rennweg 18  93049  Regensburg Westenviertel 155 600
3  Aldi Süd  Balwinusstr. 2  93051  Regensburg Kumpfmühl‐Ziegetsdorf 132 800
4  Aldi Süd  Weichser Weg 32  93059  Regensburg Weichs 80 1.200
5  Lidl  Prüfeninger Schloßstr. 4  93051  Regensburg Großprüfening‐Dechbetten 142 1.000
6  Lidl  Merowingerstr. 1  93053  Regensburg Galgenberg 122 800
7  Lidl  Altmühlstr. 4  93059  Regensburg Reinhausen 72 900
8  Lidl  Metzgerweg 11  93055  Regensburg Schwabelweis 90 800
9  Netto  Agnesstr. 24  93049  Regensburg Westenviertel 154 795
10  Netto  Andreasstr. 1  93059  Regensburg Stadtamhof 20 490









der  Immobilienwirtschaft  und  vor  allem  ein  hilfreiches 
Werkzeug  für  das  Immobilienmanagement  darstellt. 
Innerhalb  der  verschiedenen  Aspekte  des  Immobilien‐
managements gibt es wiederum einzelne Teildisziplinen, 




Auf  Grundlage  der  Eignung  des  GIS‐Einsatzes  für  ver‐






Anwendungen  zunächst  jeweils  mit  ihrem  Analyse‐
schwerpunkt  vorgestellt  und  anschließend  im  Hinblick 
auf  die  Datenbeschaffung,  die  Datenverwaltung,  die 






im  Portfolio  zu  vermeiden,  da  die  Nachhaltigkeit  von 
Märkten  und  Standorten  in  räumlich  unabhängigen 
Einheiten aufbereitet werden können. So setzt die Cen‐
terscape  AG  –  ein  Investmentunternehmen,  das  für 
einen US‐Rentenfonds  in  Immobilien  des  Lebensmittel‐
einzelhandels investiert – GIS ein, um Objekte aber auch 
Märkte im Hinblick auf ihre Risiken einzuschätzen. Durch 
die  Einbeziehung  von  Wettbewerbern  und  Kundenpo‐
tenzialen  im  Einzugsbereich  wird  eine  Ankaufsprüfung 
durchgeführt.  Das  GIS  berechnet  auf  räumlicher  Basis 
den  Einzugsbereich  und  das  entsprechende  Kundenpo‐

























































































































































Gleichzeitig  werden  neben  dieser  objektbezogenen 
Ebene  auch  marktbezogene  Risiken  integriert,  indem 
Märkte  im  Hinblick  auf  ihre  Risiken  bewertet  werden, 
wobei  GIS  hierbei  in  erster  Linie  eine  Visualisierungs‐




Die  Häufigkeit  der  Bewertung  von  Immobilien  hat  mit 
der zunehmenden Internationalisierung der Investments 
in  den  deutschen  Immobilienmarkt  deutlich  zugenom‐
men.  Bewertungen  sind  hierbei  nicht  nur  auf  die  Ver‐
kehrswertermittlung  beschränkt,  sondern  dienen  auch 
als Grundlage  zur  Beurteilungen  von  Investments  oder 
der  Kreditvergabe  durch  Banken.  GI‐Systeme  können 
hierbei  eine  tragende  bzw.  unterstützende  Rolle  ein‐




basierendes  hedonisches  Preismodell mit Hilfe  von GIS 
ist  bei  der  Zürcher  Kantonalbank  im  Einsatz. Durch  die 
Simulation  der  Sonneneinstrahlung  oder  des  Seeblicks, 
wird eine automatische regressionsbasierte Wertermitt‐


























die  Datenbeschaffung  sehr  umfangreiche  und  komfor‐
table  Lösung  stellt  das  GIS‐Online‐Auskunftssystem 
geoport  der  inframation  AG  dar.  Der  Dienstleister  er‐
möglicht es, adressgenau Informationen zu mikrogeogra‐
fischen  Marktdaten,  Mietpreisen,  Bodenrichtwerten, 
topographischen  Karten  etc.  zu  liefern  (vgl.  Abb.  3‐4, 
Tab. 3‐3).  
Der Nutzer muss  lediglich die Adresse bereit halten und 
erhält  daraufhin  einen  auf  die  angegebene  Adresse 
lokalisierten Report, der alle für die Bewertung relevan‐
ten  Informationen enthält. Der Anwender nutzt also die 






























































































Systeme  vor  allem  in  standortbezogenen  Fragestellun‐
gen  ihre  großen  Stärken  auszuspielen  haben  und  vor 
allem zwei Aufgaben in diesem Zusammenhang erfüllen: 
 standortbasierte  Bereitstellung  und  Zusammen‐





Wenngleich  die  Zielausrichtung  der  bisher  gezeigten 
Beispiele  auf  die  jeweiligen  Immobilienfachbereiche 
zugeschnitten  ist,  haben  alle  Anwendungen  ihren  Aus‐
gangspunkt  in  der  Immobilienanalyse  und  hierbei  vor 
allem  in  der  Markt‐  und  Standortanalyse,  welche  die 
meisten Ansatzpunkte für den GIS‐Einsatz in der Immobi‐
lienwirtschaft bietet (vgl. Abb. 3‐1). 
Eben  genau  solche  Markt‐  und  Standortanalysen  führt 
















Praxis  81  8,65 €  6,24–12,00  3 
Einzel‐ 
handel  29  9,92 €  2,86–26,50  17 
Gastronomie 
/ Hotel  2  3,42 €  2,04–4,80  8 
Hallen / 









































































diesem  Fall  von  der  Datenbasis  abhängig,  welche  bei 
einem  weltweit  agierenden  Maklerunternehmen  sehr 
gut ausgebaut  ist. Die Datenquellen sowie die Übersich‐
ten  zur  Datenverwaltung,  ‐analyse  und  ‐präsentation 
sind Tabelle 3‐4 zu entnehmen. 
Eine  weniger  flexible,  aber  für  den  entsprechenden 
Zweck  zugeschnittene GIS‐Lösung bietet die  IPD‐Daten‐
bank mit der räumlichen Selektion von Mietobjekten. Sie 





















































Die  gezeigten  Beispiele  des  GIS‐Einsatzes  decken  nur 
einen  Bruchteil  des  Anwendungsspektrums  in  der  
Immobilienwirtschaft  ab.  Tabelle  3‐6  strukturiert  die 
Möglichkeiten  innerhalb  der  verschiedenen  Teildiszipli‐
nen des  Immobilienmanagements,  indem  jeweils mögli‐
che GIS‐Anwendungen mit  entsprechenden  räumlichen 
Fragestellungen  skizziert  werden.  Gleichzeitig  gibt  die 
Tabelle  einen Überblick  der  vorhandenen  Literatur  aus 
Wissenschaft und Praxis, welche die vielfältigen Einsatz‐
möglichkeiten  von  GI‐Systemen  in  verschiedensten 
immobilienwirtschaftlichen  Teildisziplinen  dokumentie‐
ren. Abschließend wird  in der Bewertung eine Einschät‐
zung  der Notwendigkeit  eines GIS‐Einsatzes  im  jeweili‐
gen  Teilbereich  gegeben, welche  eine  qualitative Beur‐
teilung  auf  Grundlage  von  Expertengesprächen  sowie 
eigenen  Erfahrungen  in  Forschung  und  Lehre  darstellt 
(vgl.  SEGERER  2009).  Das  Ergebnis  der  Bewertung  ist  in 
drei Stufen mit den Ausprägungen „GIS‐Einsatz obligato‐
risch“,  „GIS‐Einsatz  empfehlenswert“  und  „GIS‐Einsatz 





Insgesamt  sind  GI‐Systeme  für  den  Einsatz  in  nahezu 
allen  Bereichen  des  Immobilienmanagements  geeignet 






 somit  zu  einer  Risikominimierung  bei  strategi‐
schen  wie  operativen  Entscheidungen  beizutra‐
gen. 
Über  den Wissensvorsprung  hinaus  ermöglichen  es GI‐
Systeme  –  trotz  hoher  Implementierungskosten  –  auch 
einen  Kostenvorteil  zu  erzielen,  da  kostspielige  Fehlin‐
vestitionen  vermieden  werden  und  durch  eine  Verein‐
heitlichung  des  Datenhaushaltes  Personalkosten  redu‐
ziert  werden  können.  In  diesem  Zusammenhang  darf 
allerdings  nicht  außer  Acht  gelassen  werden,  dass  die 
Bedeutung  von  GI‐Systemen  und  ihre  Relevanz  unter‐
nehmensintern  durchaus  unterschiedlich  eingeschätzt 







































GIS  ist  im CREM geeignet  für einen schnellen visuellen  Informationsüberblick einzelner Objekte. 
Vorstellbar ist ein Desktop‐basiertes GIS als komplettes Managementsystem oder ein angedocktes 










Der Einsatzumfang von GIS  ist ähnlich dem  im Portfoliomanagement oder  im CREM. Doch selbst 
bei beachtlichen  Immobilienvermögen  ist der Einsatz von GIS wenig  sinnvoll. Die Visualisierung 

























Bedeutung.  Aufgrund  der  Relevanz  von  externen Marktdaten  ist  der  Einsatz  von  transaktions‐
basierten Web‐GIS Lösungen vorstellbar. Aber gerade für  individuelle Analysen  innerhalb großer 






















Die  Vorstellung  einer  automatisierten  Massenbewertung  via  GIS  ist  nach  deutschen 
Bewertungsvorschriften  schwierig  umzusetzen.  Die  Ermittlung  wertbeeinflussender  Faktoren 
mittels GIS ist aufgrund rechtlicher Gegebenheiten ebenfalls schwer umsetzbar. Insbesondere für 
die  Suche  von  Vergleichsobjekten  im  Rahmen  des  Vergleichswertverfahrens  ist  GIS  allgemein 















Räumliche  Faktoren haben einen Einfluss auf die Vorteilhaftigkeit  von  Immobilieninvestitionen. 

















GIS  als  Präsentationsinstrument.  Für  vermarktungsgerechte  Darstellung  der  Daten  kein  GIS 
notwendig, sondern Desktop‐Mapping oder Grafik‐Anwendungen. 
 GIS Einsatz vorteilhaft 






































Räumliche  Merkmale  werden  mit  Hilfe  von  GIS  quantifiziert  und  Li,  Yu  &  Cheng  zeigen  den 









zeigen  sich  in  ihrem Analyseschwerpunkt und auch der 
Datenverarbeitung sehr differenziert. Die Verschiedenar‐
tigkeit der Datenbestände, Analysen, Nutzergruppen und 
auch  des  GIS‐Fachwissens  führen  zu  verschiedensten 
technischen Umsetzungen  des GIS‐Einsatzes  in  der  Im‐




Entscheidende  Komponenten  der  Systemkonfiguration 



















Die  Besonderheit  der  Datenstruktur  in  einem  GIS  ist, 
dass sowohl Daten mit Raumbezug als auch solche ohne 





dung  individuell organisiert werden  kann.  Eine  größere 
Herausforderung bildet dagegen die Verwendung dyna‐
mischer  Information, da dies nur  Just‐in‐Time via  Inter‐




 Intranet:  Daten  sind  auf  einem  firmeninternen 
Server gespeichert, 
 Internet: Daten  sind  auf einem externen  Server 
gespeichert. 
Der Trend der Datenhaltung  in einem GI‐System geht  in 
diesem  Zusammenhang  ganz  klar  zum  sog.  Daten‐
Mashup (vgl. WESTHAUS 2008, S. 29), d. h. es wird ermög‐




hier zu entscheiden  ist, ob die Daten  lokal oder  im Ser‐
verbetrieb gepflegt werden. 
Die Standardlösung bis Ende der 1990er  Jahre war eine 




bzw.  die  Daten  bereit  stellt  und  Clients  mit  Software 
bzw.  Internetbrowser  als  Anwenderoberfläche  dienen 
(vgl. Abb. 4‐2: B–D). Durch die zentrale Speicherung der 
Daten  auf  einem  Server  ergeben  sich  vor  allem  zwei 
Vorteile: eine redundanzfreie Datenpflege und die Mög‐
lichkeit,  große  Datenmengen  zu  verwalten.  Als  techni‐
sche Möglichkeiten  zur Umsetzung  eines  Client‐Server‐
Betriebs  stehen  folgende  Netzwerktechnologien  zur 
Verfügung:  
 LAN: Local Area Network (geringe Distanz, große 
Bandbreite  (=  gute  Performance),  geringe  Kos‐
ten),  
 WAN: Wide Area Network (große Distanz, gerin‐












































Analog  zur Hardwarekonfiguration  ergeben  sich  für die 
Wahl der Software mit einer Einzelplatzlösung und einer 
Netzwerklösung zwei grundlegende Alternativen der GIS‐
Installation.  Bei  einer  Einzelplatzlösung  wird  die  GIS‐
























































vom  Server  geliefert  wird  bzw.  mittels  Client‐Software 
oder  Internetbrowser  verfügbar  gemacht  werden  kann 
(vgl.  Abb.  4‐2:  B‐D).  Während  desktopbasierte  Einzel‐
platzlösungen  vor  allem  in  der  Flexibilität  der  Analyse 
ihren  Vorteil  haben,  zeichnen  sich  servergestützte  Lö‐
sungen  durch  ihre  einfachere,  standardisierte  Anwen‐




Die  optimale  Systemkonfiguration  ist  weniger  durch 
technische Möglichkeiten als vielmehr durch bestimmte 
Anwendungsparameter  determiniert  (vgl.  Abb.  4‐3), 




















vor  allem  durch  ihre  Flexibilität,  ihre  Datensicherheit 
sowie  der  Möglichkeit  der  Modellierung  komplexer 
Analysen auszeichnen,  liegen die Vorteile eines webba‐
sierten Systems (Abb. 4‐2: B) – aufgrund des Zugangs via 
Internetbrowser  und  der  zentralen  Datenspeicherung 




Server‐GIS  Lösung  (Abb.  4‐2:  C/D)  vereint  die  Vorteile 
eines  Desktop‐  und  eines  Web‐GIS,  wenngleich  in  der 
flexiblen Nutzung Abstriche  zu machen  sind. Die  große 
Stärke  einer  GIS‐Server  gestützten  Lösung  liegt  in  der 
Verarbeitung  großer  Datenmengen,  die  an  zentraler 
Stelle,  dynamisch  aktualisiert  und  in  verschiedensten 
Datenformaten zur Verfügung stehen. 
 
Eine  zentrale  Frage  bei  der  Implementierung  eines GI‐
Systems  ist  die  der  Kosten. Generell  ist  eine monetäre 
Kosten‐Nutzen Abbildung schwierig  (vgl.  JAENNICKE 2008, 
S. 51 ff.), wobei  individuelle GI‐Systeme  deutlich  teurer 
sind  als  vorgefertigte  unspezifische  GI‐Systeme.2  Ent‐
scheidend  ist,  dass  GI‐Systeme  eine  Investition  bedeu‐
ten, die im operativen Bereich zu einer Zeitersparnis und 
damit  zur  Reduzierung  der  Arbeitskosten  führen.  Dar‐
über hinaus ermöglicht ein GIS über die visuell‐räumliche 
Analyse, Zusammenhänge zu erkennen und somit bereits 
in  der  Planungsphase  kostspielige  Fehlinvestitionen  zu 
verhindern,  sei  es  in  Infrastruktur  oder  auch  in  ein  





Konfiguration (Abb. 4‐2)  A  B  C  D 
Bedienungsfreundlichkeit  ‐  ++  +  o 
Flexibilität   ++  ‐‐  +  + 
Verfügbarkeit         
Software  ++  ‐  +  + 
aktuelle Daten  ‐  +  +  ++ 
Kosten(minimierung)  +  ++  o  ‐ 
Datensicherheit  ++  x  o  o 
Daten         
große Datenmengen 
erforderlich  ‐‐  +  ++  ++ 
große Datenvielfalt 
erforderlich  ++  ‐‐  o  + 
hohe Aktualität erfor‐
derlich  ‐  ++  +  ++ 
große interne Daten‐
mengen erforderlich  +  ‐‐  ++  ++ 
große externe Daten‐
mengen erforderlich  ‐‐  ++  ‐  ++ 
Nutzer         
geringe Fachkenntnis   ++  o  ++  ++ 
hohe Nutzeranzahl  ‐‐  ++  +  + 
Komplexität         
hohe Standardisierung 
der Analyse  ‐‐  ++  +  + 
hohe Komplexität der 























Die  Determinanten  der  technischen  Umsetzung  sind 
disziplinunabhängig auch  für die  Implementierung eines 
GI‐Systems  in  der  Immobilienwirtschaft  gültig. Die  Sys‐
temarchitektur eines GIS wird in diesem Zusammenhang 
vor allem durch die Datenmenge, das vorhandene Exper‐
tenwissen  sowie  die  Nutzungshäufigkeit  beeinflusst, 
woraus  sich  verschiedene  Optionen  der  Implementie‐
rung ergeben, welche  in Abbildung 4‐4 am Beispiel der 
Immobilienbewertung abgebildet sind.  
Bei  niedriger  Nutzungsintensität  und  kaum  vorhande‐
nem  Expertenwissen  ist  nach  Abbildung  4‐4  eine  stan‐
dardisierte  Abfrage  von  externen  Daten  mittels  einer 
Clientanwendung  via  Internet,  also  eine  sog.  Web‐GIS 
Lösung,  sinnvoll.  Firmenweite  GI‐Systeme  bieten  sich 
genau  dann  an,  wenn  die  Nutzungsintensität  und  die 
Notwendigkeit von Expertenwissen hoch sind, wobei die 
technische Umsetzung  bei  dieser  Konstellation  von  der 
Datenmenge  abhängig  ist.  Wird  eine  Vielzahl  externer 




beiden  firmenweiten  GI‐Lösungen  ist  gleichzeitig  auch 
ein Einzelplatz‐GIS zur Pflege der Daten und  Implemen‐
tierung  der  Analysemöglichkeiten  vorzuhalten,  um  die 
Daten  und  Analysemöglichkeiten  für  das  Web‐Aus‐
kunftssystem zu pflegen und zu implementieren. Bei den 












differenzierten  Fragestellungen  vorteilhafter,  ein  fir‐
menweites einheitliches GI‐System aufzubauen, das aus 
einzelnen Bausteinen, wie Datenbanken,  ERP‐Systemen 
und  anderen  Datenspeichern,  gespeist  und  aus  einzel‐
nen Bausteinen zusammengesetzt wird. GI‐Systeme, wie 
ESRI  ArcGIS  Server,  beziehen  folglich  Daten  aus  ver‐
schiedenen Quellen  in  Form des  „Daten‐Mash‐Up“, um 
diese innerhalb des eigenen Systems zu verarbeiten (vgl. 
Abb.  5‐4).  GI‐Systeme  werden  im  unternehmerischen 
Zusammenhang  oftmals  als  „Zeit‐  und  Kostenfresser“ 
tituliert, was  aber  aufgrund  der  schweren Quantifizier‐
barkeit  des  Kosten‐Nutzen  Verhältnisses  in  Frage  zu 
stellen  ist  (vgl.  JAENNICKE  2008,  S.  51  ff.) und  somit oft‐
mals eine rein subjektive Wahrnehmung des Sachverhal‐
tes wiedergibt. Denn aus Kostensicht können einfachere 
GIS‐Anwendungen  und  Daten  auch  kostenlos  in  Form 
von  sog.  „Open  Source‐Produkten“  verfügbar  sein oder 
die Kosten  lassen  sich bei minimaler Nutzung eines GIS 



















































Die  bisherigen  Ausführungen  stellten  den  Praxiseinsatz 
eines GIS  in den Mittelpunkt, wobei die wissenschaftli‐
che  Fundierung und die Darstellung eines GIS  in  seiner 
Gesamtheit  zugunsten  der  Verständlichkeit  ausgespart 
wurden.  Trotz  dieser  punktuellen,  praxisnahen Darstel‐
lung  verschiedener  GIS‐Anwendungen  in  der  Immobi‐
lienwirtschaft  ist  es  aber  für  das  generelle  Verständnis 
der Mächtigkeit eines GIS als Optimierungswerkzeug des 









Im  Mittelpunkt  eines  GIS  steht  der  Raumbezug  von 
Daten,  wobei  unter  GIS  kein  spezielles  Anwenderpro‐
gramm, wie  es  bspw. Microsoft Office mit  seinen Aus‐
prägungen darstellt,  zu verstehen  ist,  sondern ein Sam‐
melbegriff  für  spezielle  EDV‐Systeme.  Aus  Anwender‐
sicht  gibt  es  viele Möglichkeiten  ein GIS  zu  definieren. 
Longley  &  al.  führen  als  Beispiele  „A  spatial  decision 
support  system“  oder  „a  container  of  maps  in  digital 
form“  auf,  überlassen  aber  eine  endgültige  Definition 
von GI‐Systemen  dem  jeweiligen  Anwender,  indem  sie 
abschließend festhalten: „Everyone has their own favou‐
rite  definition  of  a GIS,  and  there  are many  to  choose 
from.“ (LONGLEY & AL. 2005, S. 16). Aus rein wissenschaft‐
licher  Sicht  ist  eine  solche  Umschreibung  unbefriedi‐
gend. Nach Bill lautet eine detaillierte und im deutschen 
Sprachraum gängige Definition für ein GIS, in Anlehnung 
an  Informationssysteme,  wie  folgt:  „Ein  Geo‐Informa‐
tionssystem  ist  ein  rechnergestütztes  System,  das  aus 
Hardware,  Software,  Daten  und  den  Anwendungen 
besteht.  Mit  ihm  können  raumbezogene  Daten  digital 
erfaßt  [!]  und  redigiert,  gespeichert  und  reorganisiert, 
modelliert  und  analysiert  sowie  alphanumerisch  und 
graphisch  [!]  präsentiert  werden.“  (BILL  1999,  S. 4).  Im 
angloamerikanischen  Sprachgebrauch  wird  ein  GIS  aus 
Sicht der Wissenschaft anhand seiner funktionalen Kom‐
ponenten ähnlich charakterisiert. Landis fasst GIS als ein 
System  „[…]  for  encoding,  retrieving,  analyzing,  and 
presenting geographic or spatial data.” zusammen  (LAN‐
DIS 1998, S. 5). 
Beide  Definitionen  beinhalten  folglich  –  wie  in  einer 
Prozessbetrachtung eines GIS  in Kapitel 2 – die  funktio‐
nalen  Komponenten  Erfassen,  Verwalten,  Analysieren 
und  Präsentieren  mit  der  Betonung  des  Raumbezugs, 











temen  ist,  dass  [sie]  Geoobjekte  […]  Geometrie  und 
Topologie  als  implizite  und  untrennbare  Bestandteile 
aufweisen!“ (DE LANGE 2006, S. 319). 
Vereinfacht  gesagt  werden  Dateien,  welche  Sachinfor‐
mation  bspw.  in  Form  von  Tabellen  beinhalten,  mit 
Geoobjekten  verknüpft  und  erhalten  damit  einen  un‐
verwechselbaren Raumbezug. Die Verortung von Geoob‐
jekten  ist  zum  einen  mit  Hilfe  einer  primären  Metrik 






















die  Nähe  von  GI‐Systemen  zur  Kartographie,  wobei 
















































ten  wiedergegeben.  Während  Vektordaten  mindestens 
über X‐ und Y‐Koordinaten verortet sind, bildet ein Gitter 
mit  Zellen  die  Grundlage  für  die  Rasterdarstellung  mit 
Raumbezug. Die Visualisierung über eine Rasterung wird 
in  der  digitalen  Fotografie  und 
folglich auch  in der Fernerkundung 
angewandt. 
Während  die  topologischen  Bezie‐
hungen  im  Rasterverfahren  mit 
Hilfe  von Pixel über  Flächen  abge‐
bildet  werden,  sind  es  im  Vektor‐
verfahren  die  Grundelemente 




gegenüber  der  Rastergrafik  sind 
der  geringere  Speicheraufwand 
und  die  einfache  Editierung,  wo‐
hingegen bei flächenhafter Darstel‐
lung,  wie  bspw.  Flutsimulation, 




gung,  kommt mit  der  gemeinsamen  Verarbeitung  bzw. 












für  alle  Sachdaten,  sondern  auch  für  die  thematische 
Ausrichtung  von  Geoobjekten,  die  nach  dem  Ebenen‐ 
oder  Objektprinzip  erfolgt  (vgl.  DE  LANGE  2006,  S. 334). 
Unabhängig  von  der  grafischen  Darstellung  ist  zu  ent‐
scheiden, ob Daten  in verschiedenen Layern thematisch 




thematischer  Ebenen  entsteht  somit die Abbildung der 
realen  Welt  inklusive  eines  einheitlichen  Raumbezugs 
der einzelnen Schichten  (vgl. Abb. 5‐2).  Innerhalb eines 
GIS  können  hierbei,  wie  bei  vielen  einfacheren  Grafik‐
anwendungen5,  sowohl Vektor‐  als  auch Rastergrafiken 
vereinigt  werden.  Um  eine  eindeutige  Zuordnung  von 
Geoobjekten  zu  gewährleisten,  ist  ein  sog.  Identifikati‐























Korrespondenz  aus  visueller  wie  alphanumerischer 




ein  GIS  aus  den  Komponenten  Daten,  Hardware,  Soft‐
ware sowie dem Anwender (vgl. Abb. 5‐3).  
In  einer  funktionalen  Betrachtungsweise  sind  es  die 
Komponenten  Erfassen,  Verwalten,  Analysieren  und 
Präsentieren, die aus Anwendersicht von größter Bedeu‐
tung  sind.  Denn  gerade  diese  sog.  EVAP‐Funktionen  
(engl. IMAP) ermöglichen es, die Anwendungsvielfalt von 
GI‐Systemen  einem  breiten,  fächerübergreifenden Nut‐
zerpotenzial zugänglich zu machen (vgl. Abb. 5‐3).  
Die  einzelnen  Komponenten  sind  in  der Nutzung  nicht 









Analysewerkzeug  und  die  Datenausgabe  die  vier  un‐
trennbaren Bausteine eines GIS (vgl. Abb. 5‐4). Die Grafik 
schematisiert  hierbei  eine  der  herausragenden  Eigen‐
schaften  eines  GIS:  Das  GIS‐Analysewerkzeug  wird  auf 
die  Datenbank  aufgesetzt  und  nur  die  für  die  Analyse 
notwendigen  Daten  werden  extrahiert.  Dies  hat  zur 
Folge, dass verschiedenste Datenformate in die Analysen 
eingebaut  werden  können.  Die  einzelnen  funktionalen 
Bestandteile  eines  GIS  –  Datenerfassung,  ‐verwaltung,  
‐analyse  und  ‐präsentation  –  werden  im  Folgenden 





Ansatz  zeigt.  Ausgangspunkt  einer GIS‐Analyse  ist  aber 




























die  entscheidende  Frage  im  Falle  der  Erstellung  einer 
Potenzialprognose  für  einen  Handelsimmobilien‐Mikro‐
standort, wie viele Kunden sich im Einzugsbereich befin‐
den (vgl. Kap. 2.3). 


















































Einzugsbereich  und  der  räumlichen  Verteilung  des 
Kundenpotenzials  gebildet  wird  (vgl.  Abb.  5‐5).  Die 
Besonderheit  einer  räumlichen  Analyse  und  somit  die 
Funktion  eines  GIS  ist  es  also,  nicht  nur  numerische 
Sachverhalte  darzustellen,  sondern  auch Datenmanipu‐
lationen auf räumlicher Basis durchzuführen, welche auf 
Grundlage neuer Bezugseinheiten – in Abbildung 5‐5 der 
Einzugsbereich  von  5  bzw.  10  Minuten  –  verarbeitet 
werden  können.  Eben  diese  von  numerischen Relatio‐
nen  unabhängigen  Datenmanipulation  einer  klassi‐

















































































Geometriedaten  gliedern.  Allgemein  lassen  sich  die 
Erfassungsmethoden  bzw.  die  Datenakquise  von  Geo‐
metriedaten  innerhalb  eines  GIS  in  die  Verarbeitung 































es  neben  der  Organisation  von  Daten  innerhalb  einer 
Datenbank  die  Notwendigkeit,  die  Datengrundlage  zu 
aktualisieren  und  zu  erweitern. Die Hauptfunktionalitä‐
ten  eines GIS  hierfür  sind  in  Tabelle  5‐4  aufgelistet.  Es 
gilt auf der einen Seite Werkzeuge bereit zu stellen, um 
bspw.  Punktgeometrien  auf  Basis  von  Textdateien  zu 
erstellen  oder  um  Sachdaten  aufgrund  eines  Schlüssel‐
attributs  an  vorhandene  Geoobjekte  anzuhängen.  Auf 
der anderen Seite  ist die Harmonisierung der Daten  für 
eine  schnelle Nutzung  im  Rahmen  der  Analysefunktion 



























































tung  von  entscheidender  Bedeutung:  Zum  einen  die 
Georeferenzierung  von  Adressen,  um  den  Immobilien‐






Die  Analyse  ist  das  mächtigste  und  auch  bekannteste 
Instrument innerhalb eines GIS. Abbildung 5‐6 vermittelt 
einen  Überblick  ausgewählter  Analysefunktionen,  die 
von einfachen „Buffern“ bis hin zu 3‐D Sichtbarkeitsana‐
lysen  in  ihrer  Komplexität  variieren.  Viele  Funktionen 
können sowohl mit Raster‐ als auch mit Vektorverfahren 
durchgeführt  werden.  Einige  Funktionen  sind  dagegen 
auf bestimmte Datenformate angewiesen, wie bspw. die 
Netzwerkanalyse,  die  das  Vektordatenformat  voraus‐
setzt. 
Das  „Buffern“  stellt  die  einfachste  Form  der  geometri‐
schen Analysen dar und generiert starre Zonen rund um 
einen  Punkt,  eine  Linie  oder  eine  Fläche  (vgl. DE  LANGE 
2006,  S. 341;  Abb.  5‐7). Die  Verarbeitung  von Grenzen 
ermöglicht lediglich eine Veränderung der Geometrie bei 
unveränderten  Attributen,  während  bei  geometrisch‐
topologischen Überlagerungen sowohl die Geometrie als 
auch  die  Sachdaten  von  verschiedenen  Flächen  ver‐






Die  Selektion  kann  von  Schnittpunkten  über  Abstände 
bis  hin  zu  Überlappung  einzelner  Geoobjekte  erfolgen 
oder interaktiv mittels visueller Anwahl über das Karten‐
fenster durchgeführt werden. 
Die  Netzwerkanalyse  ist  eine  der  gängigsten  Analyse‐
formen  in  GI‐Systemen,  wobei  Netzwerke  innerhalb 
eines GIS mittels  Knoten  und  Kanten  gebildet werden. 
Unter Einbeziehung von modellierten Widerständen, wie 
bspw.  Zeit,  Kilometer  oder  Kosten/km,  werden  beste 
Wege,  Einzugsbereiche,  nächstgelegene  Einsatzstandor‐
te  oder  Punkt‐zu‐Punkt‐Kostenmatrizen  berechnet.  Die 
Funktion  „Beste Route“  ist äquivalent  zu den onlineba‐
sierten Routenplanern, wobei aber auch das Reisenden‐
problem,  mit  anderen  Worten  die  Tourenoptimierung, 
gelöst  wird.  Wichtig  für  die  Potenzialabschätzung  im 
Umfeld  ist  die Generierung  von  Einzugsbereichen  über 
Polygone,  während  die  Analysefunktion  „Nächster 
Standort“  bspw.  in  der  Notfallversorgung  von  großer 
Bedeutung ist. Punkt‐zu‐Punkt‐Matrizen modellieren alle 




aus  der  Netzwerkanalyse  auch  die  Geländebeschaffen‐
heit mit einbeziehen. Bedeutung hat dies in der Immobi‐
lienwirtschaft  u. a.  in  der  Immobilienbewertung,  indem 



























































Simulationen  tendieren  auch  in  GI‐Systemen  immer 
mehr  in Richtung Virtual Reality. Longley & al. beschrei‐
ben sowohl die Sichtanbindung als auch das Zusammen‐







meist  nach  vorhergehenden  räumlichen  Analysen,  er‐





in  einem  bestimmten  Landkreis  oder  in  einer  vorgege‐
benen  Entfernung  zu  einer  Autobahn  liegen.  Solche 
Selektionsmengen  ermöglichen  weitere  Berechnungen, 
bspw.  die  Aufsummierung  von  Einwohnerzahlen  der 
betroffenen Städte. 
Für  die  Potenzialprognose  eines  Einzelhandelsimmobi‐
lienstandortes sind vor allem die Analysefunktionen zur 
Bestimmung  des  Einzugsbereichs  und  räumliche  Ver‐
schneidungen  bzw.  Überlagerungen  von  besonderer 
Bedeutung, wobei sie erst in der Kombination mit alpha‐
numerischen  Methoden  zu  einem  quantifizierbaren 
Ergebnis  führen.  Ein  möglicher  Ablauf  einer  solchen 
Analyse,  der  als  Prozess  angesehen  werden  kann,  ist 
dem  Flussdiagramm  in  Abbildung  5‐8  zu  entnehmen. 
Entscheidend  ist  bei  dieser  Analyse,  dass  mit  der  Ver‐
schneidung der  geometrischen Einheit der Bevölkerung 
auf  Baublockebene  und  des  mittels  Netzwerkanalyse 
generierten  Einzugsbereiches  von  fünf  Minuten  ein 
neues Polygon geschaffen wird, das eine neue Datenein‐
heit bildet und  in welchem aufgrund eines hinterlegten 
Algorithmus  die  Bevölkerung  auf  die  neu  geschaffene 
geometrische  Einheit  –  die  Schnittmenge  Stadtteil  und 
Einzugsbereich – eingeteilt wird (vgl. Abb. 5‐9). 
Diese  vielfältigen  Möglichkeiten  der  Datenanalyse  und 
der  Generierung  neuer  Informationen  sind  ohne  Ein‐
schränkungen auf die Immobilienwirtschaft übertragbar. 
Das  Investitionsrisiko,  bspw.  im  Portfoliomanagement, 
lässt sich durch ein solch planvolles, organisiertes Vorge‐
hen minimieren, indem alle verfügbaren Kenntnisse und 
Informationen  einheitlich  erhoben,  verdichtet,  ausge‐
wertet und  interpretiert werden.  In der Projektentwick‐
lung  erleichtern  GIS  gestützte  Analysen  vor  allem  die 
Erstellung  und  Interpretation  einer  Feasibility‐Analyse. 
Auch  im  Facility Management  können  standortbasierte 
Informationen  den  Kosten‐  und  Zeitaufwand  deutlich 
minimieren.  
Insgesamt schaffen GIS‐Analysen somit einen nachhalti‐










































































































































18.098 von 20.136 Einw.
(= 90%)
9.812 von 25.849 Einw.
(= 38%)
3.465 von 7.575 Einw.
(= 46%)
9.052 von 15.824 Einw.
(= 57%)
4.168 von 7.615 Einw.
(= 55%)
4.122 von 13.396 Einw.
(= 31%)
402 von 7.925 Einw.
(= 5%)
48 von 3.470 
(= 1%)
52 von 2.271 Einw.
(= 2%)











Fläche = 6,8 km²
Einwohner: 25.849
Isochrone:
Fläche gesamt: 12,4 km²
Einwohner gesamt: 49.249
Fläche im Westenviertel: 2,6 km² (= 38 % des Viertels)
Einwohner Westenviertel: 9.812 (= 38 % des Viertels)
Westenviertel
* Berechnung der Einwohner im Isochronenbereich über Flächenanteil der Isochrone je Stadtteil
´









eines  GIS  üblich  war  und  zudem  in  anderen  EDV‐
Systemen ebenfalls Standard  ist.  Insgesamt umfasst die 
Präsentation  die  visuelle  Aufbereitung  der  erfassten, 
verwalteten  und  analysierten  Geodaten.  Der  Schwer‐
punkt  liegt  hierbei  auf  der  Kartenpräsentation,  welche 
als  Vermittlungsmedium  die  Intention  von  verorteten 
Analysen wiedergibt, wenngleich auch durch die Korres‐
pondenz  von  visueller  und  alphanumerischer  Ebene 
Reports  oder  Tabellen  erstellt werden  können.  Folglich 
erfordert dies neben Fähigkeiten im Bereich Layout auch 
grundlegende  Kenntnisse  in  Kartographie,  wobei  die 
meisten  GI‐Systeme  ein  entsprechendes  Modul  zur 




zu  beachten.  Eine  Karte  stellt  räumliche  Objekte  über 
einen Maßstab,  eine  Projektion  und  einer  Symbolisie‐











 Optional: Angabe, wer den  inhaltlichen  Entwurf 
und die technische Bearbeitung gemacht hat. 






der  Bevölkerungsdarstellung  gegeben,  welche  mittels 
einer sog. Choroplethenkarte abgebildet wird. Die Visua‐
lisierung von Daten innerhalb eines GI‐Systems mit Hilfe 
von  Karten  bietet  somit  in  Summe  deutliche  Gestal‐
tungs‐  bzw.  Manipulationsspielräume.  Deshalb  ist  es 
sehr wichtig,  diese Art  der Visualisierung mit Hilfe  von 
GI‐Systemen  als  Ersteller  und  Leser  von  Karten  immer 
kritisch  zu  hinterfragen.  Das  Präsentationsmedium  GIS 
ist  somit  ein  wichtiges  entscheidungsunterstützendes 



































































zahl nicht mit der  Flächengröße proportional  in  Zu‐
sammenhang steht. Die grafische Verknüpfung führt 






numerischen  Bedeutung  schwer  einschätzbar.  Die 
















































Die  eigentliche  Leistung  eines  GIS  für  die  Immobilien‐
wirtschaft besteht darin, räumliche Daten zu verarbeiten 
und  zu  analysieren, wobei  neue  alphanumerisch  unab‐
hängige Dateneinheiten entstehen. Eben für diese räum‐
lichen  Analysen  bietet  das  Immobilienmanagement  ein 
breites  Anwendungsfeld,  vor  allem  in  der  Markt‐  und 
Standortanalyse,  bei  größeren  Immobilienbeständen 
auch  im Zusammenspiel von visueller mit  tabellarischer 
Liegenschaftsverwaltung. Ein „Standard‐GIS“  im Hinblick 
auf  die  Systemarchitektur  kann  hierbei  nicht  postuliert 
werden, es  ist  vielmehr eine Vielzahl an  Faktoren, wel‐
che die GI‐Systemarchitektur bestimmen – vor allem die 
zu  verarbeitende  Datenmenge,  die  Anzahl  der  Nutzer 
und  die  Komplexität  der  Analysen.  Der  Trend  bei  GI‐
Systemen geht allerdings zum Daten‐Mash‐Up und web‐
basierten GI‐Systemen mit einer einheitlichen zentralen 
Datenhaltung,  da  es  diese  Lösungen  ermöglichen,  dass 
Daten  jederzeit,  überall  und  unbegrenzt  zur  Verfügung 
stehen.  
Bei  der  Verwaltung  solch  umfassender  Datenmengen 
wird  gleichzeitig  die  Bedeutung  sogenannter  ERP‐
Systeme – wie bspw. SAP – zunehmen. In solchen Lösun‐
gen gilt es auch, Kartendienstleistungen wie etwa Google 
Earth,  Virtual  Earth  oder  auch  Google  Street  View  als 
Hintergrundinformation einzubinden. 
Mit  Blick  auf  die  Zukunft  zeichnet  sich  ein  vermehrter 
GIS‐Einsatz  in der  Immobilienwirtschaft  ab. Die Verfüg‐
barkeit von Geodaten nimmt  immer mehr zu und diese 
Datenbasis bildet ein unumgängliches Entscheidungskri‐
terium  für  raumbasierte Fragestellungen, wie  sie  in der 
Immobilienwirtschaft  tagtäglich  anfallen  und  nur  mit 
Hilfe eines GIS strukturiert und  zielführend zu verarbei‐
ten  sind. Gleichzeitig wird die Zahl der  standardisierten 
GIS‐Anwendungen  in  der  Immobilienwirtschaft  zuneh‐
men, da die Fragestellungen trotz der Heterogenität der 
Immobilien  determiniert  sind.  Eine  weitere  bisher  in 
ihrem Wert noch nicht genau abschätzbare Datenquelle 





dass  aus  Kostengesichtspunkten  ein  GIS‐Einsatz  immer 
lohnender wird,  zumal die Marktteilnehmer mit diesen 
zusätzlichen  Analysemöglichkeiten  einen  Wissensvor‐
sprung  haben,  der  in  Zeiten  sinkender  Renditen  das 
Zünglein an der Waage spielen kann.  
Voraussetzung  zur  Nutzung  dieser  „Wissensressource“ 
GIS  ist allerdings gleichzeitig eine Paradigmenwechsel  in 
der  Immobilienwirtschaft  in  zweierlei  Hinsicht.  Erstens 
müssen  die  rein  auf  finanzwirtschaftlichen  Kennzahlen 
beruhenden Analysen um  räumliche  Information erwei‐
tert werden, was eine bisher nicht vorhandene Offenheit 
gegenüber  räumlichen  Analysen  und  Fragestellungen 
voraussetzt.  Zweitens muss  die  Immobilienbranche,  als 
einer  der  Hauptinteressenten  von  GI‐Systemen  (vgl. 
FISCHER  2008,  S.  95)  bereit  sein,  bei  Investitionen  von 
teilweise  mehreren  Milliarden  Euro,  die  Nullkosten‐
Mentalität  für anspruchsvolle Research‐Tools abzulegen 
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Unternehmen  Sitz  Homepage  Kosten 
acadGraph CADstudio GmbH  Deutschland  www.acadgraph.de  ja 
BavariaGIS GmbH  Deutschland  www.bavariagis.de  ja 
Borchert Geoinfo  Deutschland  www.borchert‐geo.de  ja 
Cadcorp  England  www.cadcorp.com  ja 
Carmenta AB  Schweden  www.carmenta.com  ja 
Compusult  Kanada  www.compusult.net  ja 
con terra – Gesellschaft für Angewandte Infor‐
mationstechnologie mbH  Deutschland  www.conterra.de  ja 
deCarta  USA  www.decarta.com  ja 
DIVA GIS  k.A.  www.diva‐gis.org  nein 
ERDAS Inc.  USA  www.erdas.com  ja 
ESRI  USA  www.esri.com  ja 
Galdos Systems, Inc.  Kanada  www.galdosinc.com  ja 
GDV – Gesellschaft für geografische Datenver‐
arbeitung mbH  Deutschland  www.gdv.com  ja / nein 
GfK  Deutschland  www.gfk‐geomarketing.de  ja 
Grass  Italien  grass.osgeo.org  nein 
Infotech Enterprises Ltd.  Indien  www.infotech‐enterprises.com  ja 
Intergraph Corporation  USA  www.intergraph.com  ja 
ITT Visual Information Solutions  USA  www.ittvis.com  ja 
lat/lon GmbH  Deutschland  www.lat‐lon.de  ja 
Oracle Corporation  USA  www.oracle.com  ja 
Quantum GIS  k.A.  www.qgis.org  nein 
UmGIS Informatik GmbH  Deutschland  www.umgis.de  ja 
 
Anbieter von GIS mit beschränkten GIS‐Funktionalitäten (IMAP) 
Unternehmen  Sitz  Homepage  Kosten 
DigitalGlobe Corporation  USA  www.digitalglobe.com  ja 
Gingko.Systeme GmbH  Deutschland  www.gingko.de  ja 
Google Inc.  USA  www.google.de  nein 
Intecs S.p.A  Italien  www.intecs.it/eng  ja 
LizardTech  USA  www.lizardtech.com  ja 
Mappoint  USA  www.mappoint.msn.de  nein 
Filzhut.de  Deutschland  www.mygeoposition.com  nein 






































US‐Census Bureau  www.census.gov  USA  nein 
Europäische Union  www.inspire‐geoportal.eu  Europa  ja 
 
Private Datenanbieter 
Anbieter  Homepage  Herkunft  Kosten 
Acxiom Deutschland GmbH  www.acxiom.de  Deutschland  ja 
DDS Digital Data Services GmbH  www.ddsgeo.de  weltweit  ja 
Gesellschaft für Konsumforschung (GfK)  www.gfk‐geomarketing.de  Deutschland, weltweit  ja 
Google Inc.  www.earth.google.com 
www.maps.google.de  weltweit  ja/nein 
infas geodaten GmbH  www.infas‐geodaten.de  Europa  ja 
Infoterra GmbH  www.infoterra.de  weltweit  ja 
Inframation AG (geoport)  www.geoport.de  Deutschland  ja 
MB Research  www.mb‐research.de  weltweit  ja 
Microsoft Corporation  www.bing.com/maps  weltweit  nein 
NAVTEQ North America, LLC  www.navteq.com  Europa, weltweit  ja 
on‐geo GmbH  www.on‐geo.de  Deutschland, Europa  ja 
OpenStreetMap  www.openstreetmap.org  weltweit  nein 
WIGeoGIS, Softwareerstellungs‐ und  
Handelsgesellschaft m.b.H.  www.wigeogis.com  Deutschland, Europa  ja 
 
